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（2）「その他の住宅」の空き家発生の経年変化について（2008 年と 2018 年の比較） 












 住宅需要の高い 30代・40 代人口の比率の増加は「その他の住宅」の空き家率を有意に
減少させ、65歳以上の高齢人口の比率の増加は有意に増加させている。 
















 以下、名古屋市 16 区の空き家率の状況について概観する。年次は 2018年である。 




































































































































































































の 10年間の経年変化（2008年と 2018 年の比較）を報告する。 
 図Ⅰ-2(1)から図Ⅰ-2(6)は、名古屋市 16区の空き家率の経年比較を見たものである（前節と
同様、構造別や腐朽・破損のある住宅でも比較している）。 
 まず、図Ⅰ-2(1)から図Ⅰ-2(3)を見ると、2008年から 2018 年までの 10年間で天白区の空き
家率の上昇が目立つ（2.19％の上昇）。天白区では、特に共同住宅等の空き家率が上昇しており

































































































































































































































































名古屋市把握空家率 0.44 0.50 0.18 0.45 0.56 0.23 
名古屋市認定特定空家率 0.56 0.65 0.22 0.55 0.63 0.33 
0～14 歳人口比率 0.13 0.12 0.07 -0.11 -0.13 -0.07 
15～24 歳人口比率 -0.27 -0.26 -0.14 -0.43 -0.31 -0.46 
25～29 歳人口比率 -0.39 -0.20 -0.34 -0.25 -0.08 -0.36 
30 代人口比率 -0.52 -0.31 -0.42 -0.43 -0.26 -0.49 
40 代人口比率 -0.15 -0.31 0.05 -0.43 -0.51 -0.23 
50 代人口比率 -0.17 -0.46 0.13 -0.17 -0.42 0.13 
60～64 歳人口比率 0.41 0.42 0.21 0.62 0.51 0.58 
65～74 歳人口比率 0.42 0.66 0.03 0.63 0.63 0.47 
75～89 歳人口比率 0.41 0.71 -0.02 0.61 0.65 0.41 
90 歳以上人口比率 0.35 0.51 0.06 0.57 0.65 0.34 
転入率（対人口） -0.28 -0.39 -0.06 -0.17 -0.15 -0.14 
転出率（対人口） -0.28 -0.39 -0.06 -0.17 -0.15 -0.13 
社会増減率（対人口） -0.22 -0.29 -0.07 -0.15 -0.13 -0.12 
新設住宅着工率（総数） -0.27 -0.16 -0.23 -0.07 0.07 -0.19 
新設住宅着工率（持家） 0.27 0.45 0.01 0.08 0.22 -0.08 
新設住宅着工率（借家） -0.36 -0.38 -0.16 -0.19 -0.14 -0.20 
新設住宅着工率（分譲） -0.13 0.04 -0.20 0.07 0.20 -0.09 
築 1980 年前率（総数） 0.28 0.30 0.13 0.26 0.18 0.28 
築 1980 年前率（戸建） 0.43 0.79 -0.05 0.44 0.56 0.20 
築 1980 年前率（共同） 0.04 -0.26 0.24 -0.01 -0.23 0.21 
築 1980 年前率（持家総数） 0.54 0.50 0.30 0.39 0.30 0.38 
築 1980 年前率（持家戸建） 0.41 0.77 -0.05 0.41 0.52 0.18 
築 1980 年前率（持家共同） 0.11 -0.50 0.52 -0.09 -0.39 0.26 
65 歳以上単独（総数） 0.48 0.23 0.44 0.51 0.26 0.64 
65 歳以上単独（戸建） 0.66 0.68 0.32 0.54 0.53 0.41 
65 歳以上単独（共同） -0.05 -0.33 0.19 0.08 -0.18 0.32 
65 歳以上単独（持家総数） 0.71 0.33 0.65 0.52 0.31 0.62 
65 歳以上単独（持家戸建） 0.65 0.61 0.36 0.50 0.46 0.42 
65 歳以上単独（持家共同） 0.06 -0.49 0.45 0.00 -0.27 0.30 
注 1）名古屋市把握空き家数は名古屋市に寄せられた空き家の苦情件数である（平成 29 年度）。 
注 2）空き家や住宅関連のデータの年次は全て平成 30 年である。比率は住宅総数に占める割合となっている。 
注 3）人口データは平成 30 年 10 月 1 日現在。人口移動については平成 29 年 10 月から平成 30 年 9 月までである。 


























(-1.97) - - - - - - - 
40 代人口比率（対区人口） 
-0.28** 
(-2.03) - - - - - - - 
50 代人口比率（対区人口） 
0.05 
(0.25) - - - - - - - 
60 代前半人口比率（対区人口） - 0.33* (1.95) - - - - - - 
65 歳以上人口比率（対区人口） - 0.13*** (2.70) - - - - - - 
転入率（対区人口） - - -0.10* (-1.77) - - - - - 
転出率（対区人口） - - - -0.14* (-1.87) - - - - 
築 1980 年以前住宅率（総数）（対区住宅総数） - - - - 0.07** (2.27) - - - 
築 1980 年以前住宅率（戸建）（対区住宅総数） - - - - - 0.16*** (3.45) - - 
築 1980 年以前住宅率（共同他）（対区住宅総数） - - - - - -0.02 (-0.49) - - 
65 歳以上単身住宅率（総数）（対区住宅総数） - - - - - - 0.07 (0.94) - 
65 歳以上単身住宅率（戸建）（対区住宅総数） - - - - - - - 0.56*** (5.51) 
65 歳以上単身住宅率（共同他）（対区住宅総数） - - - - - - - -0.12* (-0.19) 

























(-2.57) - - - - - - - 
40 代人口比率（対区人口） 
-0.24*** 
(-3.81) - - - - - - - 
50 代人口比率（対区人口） 
-0.11 
(-1.14) - - - - - - - 
60 代前半人口比率（対区人口） - 0.31*** (4.50) - - - - - - 
65 歳以上人口比率（対区人口） - 0.07*** (3.85) - - - - - - 
転入率（対区人口） - - -0.04 (-1.49) - - - - - 
転出率（対区人口） - - - -0.05 (-1.40) - - - - 
築 1980 年以前住宅率（総数）（対区住宅総数） - - - - 0.04*** (3.05) - - - 
築 1980 年以前住宅率（戸建）（対区住宅総数） - - - - - 0.09*** (4.21) - - 
築 1980 年以前住宅率（共同他）（対区住宅総数） - - - - - -0.004 (-0.19) - - 
65 歳以上単身住宅率（総数）（対区住宅総数） - - - - - - 0.07** (2.19) - 
65 歳以上単身住宅率（戸建）（対区住宅総数） - - - - - - - 0.24*** (4.44) 

































































































さらに、調査不可の 20件を除く 664件の中には工場等の住宅以外の物件が 26件含まれており、ここでは
主に居住用建物について見たいため工場等は除外した 5（但し、個人商店舗についてはその利活用について
の調査も念頭に入れているため、個人商店用店舗については調査の対象としている）。 
以上、ここでは 638件が調査対象の物件である（戸建が 361件、長屋建が 125件、アパートが 15件、店舗















4 20 件の内訳は、日比野・名古屋市中央卸売市場内の物件が 4 件、周囲が他の住宅に囲まれた物件が 4 件、住宅ではなく塀のみが 1
件、空き家ではなく居住者がいた物件が 11 件である。 
































様子がわかる。総数 638 件の内、「かなり悪い」空き家は 40.3％（257 件）、「悪い」空き家は 18.0％（115
件）、「やや悪い」空き家は 32.1％（205件）、「問題無いが古い」空き家は 7.7％（49 件）、「問題無い」空き
家は 1.9％（12 件）である。空き家の約 9 割（90.4％）が腐朽・破損のある物件である。 













































表Ⅱ-2は市町村別の件数について一覧したものであるが、戸建空き家総数 361 件のうち、40.7％（147 件）
が「かなり悪い」空き家、29.4％（106 件）が「悪い」空き家、17.5％（63 件）が「やや悪い」空き家であ



















かなり悪い 悪い やや悪い 問題無が古い 問題無い 
総数 361 147 106 63 36 9 
青池町 12 5 4 1 2 0 
明野町 7 2 3 1 1 0 
熱田西町 - - - - - - 
池内町 - - - - - - 
一番 17 5 5 2 4 1 
内田町 1 1 0 0 0 0 
大瀬子町 8 3 4 1 0 0 
尾頭町 6 1 2 2 1 0 
金山 - - - - - - 
金山町 - - - - - - 
河田町 6 1 1 0 2 2 
川並町 - - - - - - 
木之免町 3 3 0 0 0 0 
切戸町 16 5 4 3 4 0 
神戸町 2 1 1 0 0 0 
古新町 5 3 2 0 0 0 
五番町 6 5 1 0 0 0 
五本松町 8 0 6 1 1 0 
西郊通 - - - - - - 
桜田町 1 0 0 0 1 0 
沢上 6 2 3 0 1 0 
沢下町 1 0 0 1 0 0 
三番町 11 7 2 1 1 0 
三本松町 9 6 2 0 1 0 
白鳥町 4 2 1 1 0 0 
新尾頭 4 1 0 1 2 0 
神宮 18 9 2 5 1 1 
神野町 2 0 1 0 0 1 
須賀町 1 0 0 1 0 0 
外土居町 - - - - - - 
大宝 9 4 1 3 1 0 
高蔵町 1 0 1 0 0 0 
田中町 2 0 2 0 0 0 
玉の井町 5 5 0 0 0 0 
千年 23 7 7 8 1 0 
千代田町 7 1 2 4 0 0 
伝馬 9 5 0 4 0 0 
中瀬町 - - - - - - 
中田町 3 0 3 0 0 0 
中出町 4 2 2 0 0 0 
波寄町 9 2 5 1 0 1 
西野町 12 7 4 1 0 0 
二番 28 17 6 3 2 0 
野立町下川田 - - - - - - 
野立町 8 1 3 2 0 2 
幡野町 1 0 1 0 0 0 
旗屋町 1 1 0 0 0 0 
旗屋 16 4 5 4 2 1 
八番 4 2 0 1 1 0 
花町 5 2 1 1 1 0 
花表町 3 2 0 1 0 0 
比々野町 1 0 1 0 0 0 
南一番町 6 3 2 1 0 0 
六野 - - - - - - 
森後町 6 2 3 0 1 0 
横田 7 2 4 1 0 0 
夜寒町 9 2 5 2 0 0 
四番 20 8 3 4 5 0 
六番 8 6 1 1 0 0 
中野新町 - - - - - - 
























































かなり悪い 悪い やや悪い 問題無が古い 問題無い 
総数 125 72 29 21 3 0 
青池町 11 7 2 0 2 0 
明野町 1 0 0 0 1 0 
熱田西町 - - - - - - 
池内町 - - - - - - 
一番 8 5 0 3 0 0 
内田町 - - - - - - 
大瀬子町 2 2 0 0 0 0 
尾頭町 13 13 0 0 0 0 
金山 - - - - - - 
金山町 - - - - - - 
河田町 - - - - - - 
川並町 - - - - - - 
木之免町 - - - - - - 
切戸町 23 7 8 8 0 0 
神戸町 - - - - - - 
古新町 - - - - - - 
五番町 - - - - - - 
五本松町 - - - - - - 
西郊通 - - - - - - 
桜田町 3 3 0 0 0 0 
沢上 - - - - - - 
沢下町 - - - - - - 
三番町 - - - - - - 
三本松町 - - - - - - 
白鳥町 - - - - - - 
新尾頭 2 0 0 2 0 0 
神宮 - - - - - - 
神野町 - - - - - - 
須賀町 - - - - - - 
外土居町 - - - - - - 
大宝 3 3 0 0 0 0 
高蔵町 - - - - - - 
田中町 - - - - - - 
玉の井町 3 3 0 0 0 0 
千年 8 2 4 2 0 0 
千代田町 - - - - - - 
伝馬 - - - - - - 
中瀬町 - - - - - - 
中田町 - - - - - - 
中出町 - - - - - - 
波寄町 5 0 5 0 0 0 
西野町 - - - - - - 
二番 2 0 2 0 0 0 
野立町下川田 - - - - - - 
野立町 8 3 3 2 0 0 
幡野町 - - - - - - 
旗屋町 2 2 0 0 0 0 
旗屋 - - - - - - 
八番 7 7 0 0 0 0 
花町 - - - - - - 
花表町 - - - - - - 
比々野町 - - - - - - 
南一番町 7 6 1 0 0 0 
六野 5 5 0 0 0 0 
森後町 - - - - - - 
横田 4 4 0 0 0 0 
夜寒町 2 0 2 0 0 0 
四番 6 0 2 4 0 0 
六番 - - - - - - 
中野新町 - - - - - - 









































（26 件）が「かなり悪い」空き家、49.6％（61 件）が「悪い」空き家、22.8％（28 件）が「やや悪い」空














かなり悪い 悪い やや悪い 問題無が古い 問題無い 
総数 123 26 61 28 8 0 
青池町 - - - - - - 
明野町 3 2 1 0 0 0 
熱田西町 - - - - - - 
池内町 - - - - - - 
一番 5 1 2 2 0 0 
内田町 1 0 0 1 0 0 
大瀬子町 - - - - - - 
尾頭町 1 0 0 1 0 0 
金山 - - - - - - 
金山町 3 0 1 2 0 0 
河田町 - - - - - - 
川並町 - - - - - - 
木之免町 - - - - - - 
切戸町 2 0 2 0 0 0 
神戸町 - - - - - - 
古新町 1 1 0 0 0 0 
五番町 - - - - - - 
五本松町 - - - - - - 
西郊通 - - - - - - 
桜田町 - - - - - - 
沢上 1 0 1 0 0 0 
沢下町 - - - - - - 
三番町 1 0 1 0 0 0 
三本松町 - - - - - - 
白鳥町 2 0 1 1 0 0 
新尾頭 5 1 4 0 0 0 
神宮 40 7 18 10 5 0 
神野町 1 1 0 0 0 0 
須賀町 - - - - - - 
外土居町 1 1 0 0 0 0 
大宝 4 1 1 2 0 0 
高蔵町 4 2 0 1 1 0 
田中町 1 0 1 0 0 0 
玉の井町 - - - - - - 
千年 2 1 1 0 0 0 
千代田町 3 1 2 0 0 0 
伝馬 2 1 1 0 0 0 
中瀬町 - - - - - - 
中田町 1 0 1 0 0 0 
中出町 - - - - - - 
波寄町 - - - - - - 
西野町 11 2 6 2 1 0 
二番 - - - - - - 
野立町下川田 - - - - - - 
野立町 - - - - - - 
幡野町 1 0 1 0 0 0 
旗屋町 3 0 0 3 0 0 
旗屋 3 1 2 0 0 0 
八番 - - - - - - 
花町 2 2 0 0 0 0 
花表町 - - - - - - 
比々野町 - - - - - - 
南一番町 4 0 4 0 0 0 
六野 - - - - - - 
森後町 6 0 6 0 0 0 
横田 2 0 1 1 0 0 
夜寒町 - - - - - - 
四番 3 1 2 0 0 0 
六番 4 0 1 2 1 0 
中野新町 - - - - - - 























































かなり悪い 悪い やや悪い 問題無が古い 問題無い 
総数 15 7 5 1 1 1 
青池町 2 1 0 1 0 0 
明野町 - - - - - - 
熱田西町 - - - - - - 
池内町 - - - - - - 
一番 1 1 0 0 0 0 
内田町 - - - - - - 
大瀬子町 - - - - - - 
尾頭町 - - - - - - 
金山 - - - - - - 
金山町 - - - - - - 
河田町 - - - - - - 
川並町 - - - - - - 
木之免町 - - - - - - 
切戸町 1 0 1 0 0 0 
神戸町 - - - - - - 
古新町 - - - - - - 
五番町 - - - - - - 
五本松町 1 1 0 0 0 0 
西郊通 - - - - - - 
桜田町 - - - - - - 
沢上 - - - - - - 
沢下町 - - - - - - 
三番町 2 2 0 0 0 0 
三本松町 - - - - - - 
白鳥町 1 0 0 0 0 1 
新尾頭 - - - - - - 
神宮 - - - - - - 
神野町 - - - - - - 
須賀町 - - - - - - 
外土居町 - - - - - - 
大宝 - - - - - - 
高蔵町 - - - - - - 
田中町 - - - - - - 
玉の井町 1 1 0 0 0 0 
千年 - - - - - - 
千代田町 2 0 2 0 0 0 
伝馬 1 0 0 0 1 0 
中瀬町 - - - - - - 
中田町 - - - - - - 
中出町 - - - - - - 
波寄町 - - - - - - 
西野町 - - - - - - 
二番 1 0 1 0 0 0 
野立町下川田 - - - - - - 
野立町 1 0 1 0 0 0 
幡野町 - - - - - - 
旗屋町 - - - - - - 
旗屋 1 1 0 0 0 0 
八番 - - - - - - 
花町 - - - - - - 
花表町 - - - - - - 
比々野町 - - - - - - 
南一番町 - - - - - - 
六野 - - - - - - 
森後町 - - - - - - 
横田 - - - - - - 
夜寒町 - - - - - - 
四番 - - - - - - 
六番 - - - - - - 
中野新町 - - - - - - 






















































かなり悪い 悪い やや悪い 問題無が古い 問題無い 
総数 13 4 4 2 1 2 
青池町 - - - - - - 
明野町 - - - - - - 
熱田西町 - - - - - - 
池内町 - - - - - - 
一番 3 0 2 0 1 0 
内田町 - - - - - - 
大瀬子町 - - - - - - 
尾頭町 - - - - - - 
金山 - - - - - - 
金山町 - - - - - - 
河田町 - - - - - - 
川並町 - - - - - - 
木之免町 - - - - - - 
切戸町 - - - - - - 
神戸町 - - - - - - 
古新町 - - - - - - 
五番町 1 1 0 0 0 0 
五本松町 - - - - - - 
西郊通 1 0 1 0 0 0 
桜田町 - - - - - - 
沢上 - - - - - - 
沢下町 1 0 0 1 0 0 
三番町 - - - - - - 
三本松町 - - - - - - 
白鳥町 - - - - - - 
新尾頭 - - - - - - 
神宮 - - - - - - 
神野町 - - - - - - 
須賀町 - - - - - - 
外土居町 - - - - - - 
大宝 1 1 0 0 0 0 
高蔵町 - - - - - - 
田中町 - - - - - - 
玉の井町 - - - - - - 
千年 1 0 1 0 0 0 
千代田町 - - - - - - 
伝馬 - - - - - - 
中瀬町 - - - - - - 
中田町 - - - - - - 
中出町 - - - - - - 
波寄町 - - - - - - 
西野町 - - - - - - 
二番 1 0 0 0 0 1 
野立町下川田 - - - - - - 
野立町 - - - - - - 
幡野町 - - - - - - 
旗屋町 - - - - - - 
旗屋 - - - - - - 
八番 - - - - - - 
花町 - - - - - - 
花表町 - - - - - - 
比々野町 - - - - - - 
南一番町 - - - - - - 
六野 - - - - - - 
森後町 - - - - - - 
横田 - - - - - - 
夜寒町 - - - - - - 
四番 2 1 0 1 0 0 
六番 2 1 0 0 0 1 
中野新町 - - - - - - 







































 図Ⅱ-7は、2019年 1月時点でゼンリン調査において空き家と認定された物件であったが、2020年 1月末時
点で空き家ではなくなっていた物件の分布について見たものである（すなわち、空き家に対して何らかの対処








建て替え 更地 駐車場 除却中 売却中 
総数 115 44 55 8 3 3 
青池町 16 0 12 4 0 0 
明野町 1 0 1 0 0 0 
熱田西町 - - - - - - 
池内町 1 1 0 0 0 0 
一番 18 8 8 0 2 0 
内田町 2 0 0 2 0 0 
大瀬子町 4 0 2 0 0 2 
尾頭町 1（公園） - - - - - 
金山 - - - - - - 
金山町 - - - - - - 
河田町 1 0 1 0 0 0 
川並町 1 0 1 0 0 0 
木之免町 - - - - - - 
切戸町 7 5 2 0 0 0 
神戸町 - - - - - - 
古新町 3 2 1 0 0 0 
五番町 2 1 0 1 0 0 
五本松町 - - - - - - 
西郊通 - - - - - - 
桜田町 - - - - - - 
沢上 4 1 3 0 0 0 
沢下町 - - - - - - 
三番町 2 2 0 0 0 0 
三本松町 4 2 1 0 1 0 
白鳥町 1 1 0 0 0 0 
新尾頭 - - - - - - 
神宮 4 0 1 1 0 1 
神野町 - - - - - - 
須賀町 - - - - - - 
外土居町 - - - - - - 
大宝 1 1 0 0 0 0 
高蔵町 1 0 1 0 0 0 
田中町 - - - - - - 
玉の井町 - - - - - - 
千年 3 3 0 0 0 0 
千代田町 3 1 2 0 0 0 
伝馬 1 0 1 0 0 0 
中瀬町 - - - - - - 
中田町 - - - - - - 
中出町 2 0 2 0 0 0 
波寄町 2 0 2 0 0 0 
西野町 2 0 2 0 0 0 
二番 7 3 4 0 0 0 
野立町下川田 - - - - - - 
野立町 4 1 3 0 0 0 
幡野町 1 1 0 0 0 0 
旗屋町 - - - - - - 
旗屋 4 3 1 0 0 0 
八番 2 1 1 0 0 0 
花町 - - - - - - 
花表町 - - - - - - 
比々野町 - - - - - - 
南一番町 4 2 2 0 0 0 
六野 - - - - - - 
森後町 1 1 0 0 0 0 
横田 - - - - - - 
夜寒町 - - - - - - 
四番 2 2 0 0 0 0 
六番 3 2 1 0 0 0 
中野新町 - - - - - - 
南八熊町 - - - - - - 










まずこの約 10年間（2008 年から 2018年にかけて）の空き家の減少率について、 
① 名古屋市 16区の中でも、この 10 年間で熱田区は全体的な空き家率が大幅に低下した（中村区、瑞穂区に
次いで 3番目）。その中でも、戸建ての空き家率は 16区の中で一番低下した。 
② ①のうち、腐朽・破損有の空き家率に絞れば、熱田区は 16 区の中で最も腐朽・破損有の空き家率が低下
した。特に腐朽・破損有の戸建ての空き家率の低下が目立っている。 






































































 第一に、腐朽・破損有の空き家率がこの 10 年間で最も低下した区が熱田区であったが、その要因を把握す
る必要がある。そこに熱田区独自の対策を講じたのか、そうでなければ何がそうさせたのか、そこからヒント
が見いだせるかもしれない。より詳細に腐朽・破損有の空き家率の低下の原因を探る必要がある。 
 そして第二に、熱田区内にある腐朽・破損有の空き家物件が不動産市場に供給（取引）されずに放置されて
いる原因について把握することである。 
 第二の件については、熱田区内の空き家の実地調査を行ったところ、空き家（特に腐朽・破損有の空き家）
のかなりの割合が「長屋に準じる空き家物件」であった（実際、本調査で「かなり悪い空き家」と判断した空
き家率は戸建で 40.7％に対し、長屋建では 57.6％を占めていた）。ここで言う「長屋に準じる」とは、隣の住
居と壁続きで繋がっている住居のことで、建て替えを前提とした売却を行う際に、居住者全員の同意がなけれ
ば売却が困難と思われる物件のことである。この物件が自己所有物件の場合には所有権（所有者同士が互いに
連絡を取ることが困難など）の問題が、賃貸物件の場合には借地借家法等の問題が理由となっている可能性が
ある。そうしたことが明らかになってくれば、外部不経済を生じさせる腐朽・破損有の空き家を減らすための
可能な限りの対策を講じていくことができるはずである。 
そして、腐朽・破損有の空き家が不動産市場に供給されると、熱田区内には問題のない（腐朽・破損の無い）
空き家が少ないことから推測できるように、スムーズに買い手が付き、若年世帯の人口流入を促すことにつな
がると期待できる。今後、ここから得られた分析結果を踏まえ、さらなる詳細な分析を加え、より具体的な政
策立案に取り組んでいく予定である。 
 
